Satzung zur Ergédnzung
der im Zusammenhang bebauten Ortsteile

der

Gemeinde Wolzig
(Landkreis Dahme - Spreewald)

Satzung geméR § 34 Abs. 4 Nr. 3 BauGB

(Ergé&nzungssatzung)

Aufgrund des § 34 Abs.4 Nr.3 des Baugesetzbuches in der Fassung vom 27.August 1997 (BGBI. |
S$.2141, 1998 | S.237, zuletzt geédndert durch Artikel 12 des Gesetzes vom 23.07.2002 (BGBI. |
S.2850) wird nach BeschluBfassung durch die Gemeindevertretung vom und mit Geneh-
migung der hoheren Verwaltungsbehérde folgende Satzung fiir das Gebiet Wolzig-Kolonie, Quartier
Blossiner StraBe / Neue Strae [Flur 1 Flurstiicke 204, 205, 216, 217 219/2 (teilw.) und 220 (teilw.)]
erlassen:

§ 1 R&umlicher Geltungsbereich

1) Die Gebiete, die innerhalb der in der beigefiigten Karte eingezeichneten Abgrenzungslinien
liegen, werden in den im Zusammenhang bebauten Ortsteil Wolzig-Kolonie der Gemeinde
Wolzig einbezogen.

2) Die beigefiigte Karte ist mit ihren zeichnerischen und textlichen Festsetzungen Bestandteil der
Satzung.

§ 2 Inkrafttreten

Die Satzung tritt nach ihrer Bekanntmachung und der Bekanntmachung der Genehmigung der héheren
Verwaltungsbehdrde in Kraft.

Gemeinde Wolzig
Amt Friedersdorf
Lindenstrae 14b
15745 Friedersdorf

Bearbeiter: Dubrow GmbH
Unter den Eichen 1
15741 Bestensee
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1 Planerische und stddtebauliche Situation
1.1 Ortliche Lage, Siedlungsbild

Die Gemeinde Wolzig liegt im Nordosten des Landkreises Dahme-Spreewald und grenzt im Osten an
den Landkreis Oder-Spree. Nachbargemeinden sind Friedersdorf im Norden, Blossin im Westen, Kol-
berg im Sitden (alle LDS) und Kummersdorf (LOS) im Osten.

Die Gemeinde Wolzig ist kein zentraler Ort im System der zentral6rtlichen Gliederung und wird auch
kiinftig keine Uberdrtlichen Aufgaben wahrnehmen. Enge verflechtungsseitige und versorgungsraumli-
che Beziehungen im Grundbereich sind fiir die Gemeinde zum Kleinzentrum Friedersdorf gegeben.
Verflechtungsbeziehungen im Mittelbereich sind auf das Mittelzentrum in Funktionserganzung Kénigs
Wousterhausen / Wildau ausgerichtet.

Wolzig ist eine Gemeinde mit tberdrtlicher Erholungsfunktion im Naturpark Dahme-Heideseen. Der Ort
liegt in einer landlich gepréagten, wald- und seenreichen Umgebung. Hinsichtlich der Siedlungsfunktio-
nen liegt der Schwerpunkt in Wolzig auf Wohn-, Ferien- sowie anderen Freizeitnutzungen. Die Wolzi-
ger Kolonie als Wolziger Ortsteil ist eine Wohnsiedlung eher geringer Siedlungsdichte (Gartensied-
lung), etwa zwischen Wolzig-Dorf und Friedersdorf gelegen. Die vor 1990 errichteten Siedlungshéuser
sind in ihrer Bauweise sehr unterschiedlich, Hausgarten mit Obstbdumen sind auf diesen Grundstii-
cken noch Ublich. Die seit 1990 auf Basis eines Bebauungsplan-Entwurfes neu bebauten Grundsttlicke
wirken im Vergleich dazu streng regelmé&fig geordnet.

Die Wolziger Kolonie fuigt sich in ihrem Erscheinungsbild in das vielgestaltige Landschaftsmosaik der
Umgebung ein. Es existiert eine Reihe inner- und auRerortlicher Freiflachen, die die Struktur der wald-
und seenreichen Landschaft auflockern. Durch die lichten Eichenmischwaldstreifen an den Randern
der Wolziger Kolonie wird die Dominanz der dahinter anschlieRenden, reinen Kiefernforste abge-
schirmt. Der Uferbereich am Wolziger See wird bestimmt durch die weitlaufig gestalteten Grundstiicke
zwischen dem Blossiner Weg und dem See. Uber diese hinweg snnd die Wipfel der hochgewachsenen
Erlen am Gewassersaum gut zu erkennen.

1.2 Stand der Bauleitplanung und Stiddtebauliche Satzungen in Wolzig

Die Gemeinde Wolzig hat bislang keine vorbereitenden bzw. verbindlichen Bauleitplanungen abge-
schlossen. Die Gemeinde hat zwar 1990 die Aufstellung eines Fl&chennutzungsplanes beschlossen,
der als Vorentwurf mit dem Stand 07/91 gebilligt, dann aber nicht weiter bearbeitet wurde.

Fir gro3e Bereiche der Wolziger Kolonie wurden durch einen privaten Investor Bebauungsplanentwiir-
fe aufgestellt, die teilweise zur Planreife i.S.d. § 33 BauGB gefiihrt wurden. Die Verfahren ruhen nach
Insolvenz der Investorengesellschaft. Landesplanerisch wurde am 20.12.1993 in dem 17,4 ha groRen
Geltungsbereich des Plangebietes ,Wolziger Kolonie - Wohnsiedlung” eine Erweiterung des Siedlungs-
raumes der Gemeinde Wolzig im Umfang von 5,7 ha beftirwortet. Der Landesentwicklungsplan fiir den
Engeren Verflechtungsraum Brandenburg-Berlin und der Entwurf des Regionalplanes Lausitz-
Spreewald stellen die Wolziger Kolonie jeweils als Siedlungsbereich dar. Im Gebiet des B-Planes
=Wolziger Kolonie Teil A“ wurden fir die bereits erschlossenen Bereiche auch bereits mehrere Bauge-
nehmigungen erteilt.

Da die eingeleiteten férmlichen Verfahren zu den Bebauungsplénen in der Wolziger Kolonie nach dem
Ausfall des Investors nicht abgeschlossen werden konnten, hat die Gemeindevertretung entschieden,
den im Zusammenhang bebauten Bereich des Ortsteils durch Satzung nach § 34 BauGB klarzustellen
bzw. bereits baulich geprégte Freiflédchen in diesen Innenbereich einzubeziehen.

Im Jahr 2000 wurde fir ein Quartier, in dem Bauarbeiten fir Wohngebaude zwar begonnen (Baugru-
ben, Kellergeschosse) aber nach Insolvenz des Bautrégers nicht weitergefiinrt wurden, eine Ergan-
zungsatzung ,Blossiner Strale / Ecke Seeweg"” aufgestellt, so daR die baulichen MaRnahmen durch
neue Bauherren weitergefiihrt werden konnten.
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Am 16.05.2002 hat die Gemeindevertretung beschlossen, dass fiir alle Ortsteile der Gemeinde eine
Abgrenzungs- und Ergénzungssatzung aufgestellt wird. Im Verlaufe dieses Verfahrens hat die Ge-
meinde dann aber entschieden, die beiden rechtlich selbsténdigen Bestandteile ,Abgrenzung* (Klar-
stellung des Innenbereiches) und ,Ergénzung” (Einbeziehung von AuBenbereichsflichen in den In-
nenbereich) in diesem Verfahren voneinander zu trennen, da einerseits die fir die Ergéanzungsflachen
erforderliche landschaftsschutzrechtliche Einvernehmenserkldrung nicht absehbar war und andrerseits
wegen des Zusammenhangs der Klarstellung des Innenbereiches mit anderen Satzungen (Kalkulation
und Beitragsumlage von ErschlieRungskosten) dringender Handlungsbedarf entstand. Die Gemeinde-
vertretung hat dann im April 2003 die Abgrenzungssatzung als selbsténdige Satzung (ohne den Be-
standteil ,Ergéanzungssatzung®) verabschiedet.

Die hier vorliegende Ergénzungssatzung ,Blossiner StraRle / Ecke Neue StraRe” ist nicht (mehr) mit der
bereits rechtskréftig bekannt gemachten Abgrenzungssatzung zur Klarstellung des Innenbereichs im
Ortsteil ,Wolziger Kolonie"” vom April 2003 verbunden. Sie stellt jedoch exakt die gleichen Ergénzungs-
flachen zur Einbeziehung in den Innenbereich des Ortsteiles Wolziger Kolonie fest, die bereits Gegen-
stand der Beteiligungsverfahren im Zusammenhang mit den Entwiirfen fiir die urspriinglich beabsich-
tigte, verbundene Abgrenzungs- und Ergénzungssatzung waren.

Die Grenzlinie der bereits verabschiedeten Abgrenzungssatzung ist in der hier vorliegenden Ergan-
zungssatzung mit roter Farbe gekennzeichnet, so dass das raumliche Verhltnis beider Satzungen
zueinander erkennbar geblieben ist.

1.3 Bewertung des Geltungsbereiches nach § 34 BauGB

1.3.1  Zuléssigkeitsmerkmale fiir Bauvorhaben in der Wolziger Kolonie

Die Wolziger Kolonie hat Ortsteilqualitat im Sinne des BauGB, weshalb die Feststellung von im Zu-
sammenhang bebauten Bereichen (sog. Innenbereichen) hier grundsétzlich zulassig ist. Ortsteil ist
jeder Bebauungskomplex im Gebiet einer Gemeinde, der nach der Zahl der vorhandenen Bauten ein
gewisses Gewicht besitzt und Ausdruck einer organischen Siedlungsstruktur ist. Die
Innenbereichsqualitét des Ortsteiles ist pflichtgem&R dann festzustellen, wenn die
Zulassigkeitsregelung des § 34 Abs.1 BauGB (Bebauungszusammenhang) erfiillt ist. Ein Bebau-
ungszusammenhang liegt vor, wenn die Bebauung den Eindruck der Geschlossenheit und
Zusammengehdrigkeit vermittelt, wenn sich also die Bebauung eines jeden Grundstiicks in die
umgebenden Bebauung nach Art und MaR der baulichen Nutzung, nach der Bauweise und nach def
tberbauten Grundstlcksfldche einfiigt (anpalt). Zudem missen die ErschlieRung sowie gesunde
Wohn- und Arbeitsverhaltnisse im Gebiet gesichert sein.

In welcher fléchigen Ausdehnung diese Kriterien in der Wolziger Kolonie erfiillt sind, wurde durch die Ab-
grenzungssatzung bereits klargestellt. Der Bebauungszusammenhang endet und der AuRenbereich beginnt
jedoch - unabhangig von den Grundstticksgrenzen — unmittelbar hinter dem letzten Gebaude, das noch zur
zusammenhangenden Bebauung gehért. Dabei wird regelmaRig von den Hauptgebsuden auf dem Grund-
stlick ausgegangen. Untergeordnete Nebengebaude, wie kleinere Gewschshauser oder Gartenhauser, kén-
nen einen Bebauungszusammenhang in der Regel nicht begriinden (BVerwG, Urt. vom 22. 06. 1990 - 4 C
6.87 -; BRS 50, Nr. 84). Nur ausnahmsweise gehdren solche Grundstiicke noch zum Innenbereich, die zwar
hinter dem letzten Grundstiick des Bebauungszusammenhanges liegen, aber von der freien Landschaft
durch ein deutlich sichtbares Hindernis - etwa eine Strale, einen Fluss oder eine Eisenbahn - getrennt wer-
den. Weitere Voraussetzung ist, dass es sich bei solchen Freiflachen lediglich um einige wenige GrundstU-
cke von der GréRe einer Bauliicke handelt. Liegt innerhalb eines im Zusammenhang bebauten Ortsteiles
eine Flache, die nicht mehr als Baulticke eingestuft werden kann, weil sie von der umgebenden Bebauung
nicht hinreichend mitgeprégt wird, ist auch diese dem AuRenbereich zuzuordnen. Die Rechtsprechung
spricht hier vom ,AuBenbereich im Innenbereich” (BVerwG, Beschl. vom 22.07.1993 - 4 B 78.93 -; n. verdf-
fentl.).
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1.3.2 Anliegergrundstiicke am Blossiner Weg (Flurstiicke 204, 205)

Die nordlich an der Blossiner Strale gelegenen Flurstlicke 204 und 205 sind unbebaut. Das Flurstiick 205 ist
zudem durch das Flurstiick 206 der Neuen Stralle begrenzt. Die zusammenhéngende Bebauung an der
Nordseite des Blossiner Weges wird im Einmiindungsbereich der Neuen StralRe auf rund 100 m unterbro-
chen. Nach der herrschenden Verkehrsauffassung ist dieser Abstand fiir eine ,Bauliicke* (als Bestandteil des
Innenbereiches) zu groR: Der Abstand zwischen der Bebauung auf dem Grundstuick Blossiner Weg 25
(westlich des Flurstlickes 204) und der Neuen StralRe ist deutlich gréRer als eine Parzellentiefe. Der bauliche

Zusammenhang reift hier ab’.

Die Flurstlicke 204 und 205 waren deshalb dem AuRenbereich zuzuordnen. Gleichwohl existiert eine Bau-
reihe entlang der gesamten Blossiner Strafl3e rechts und links dieser Liicke, aus der sich der MafRstab fiir
eine stralenbegleitende Bebauung die Flurstlicke 204 und 205 deutlich ableiten 1&sst. Die Flurstiicke sind fiir
eine Einbeziehung in den Innenbereich im Wege der Ergénzung nach § 34 Abs.4 Nr.3 BauGB hinreichend
gepragt: Hinsichtlich der baulichen Hauptnutzungen bilden eingeschossige Einzelhduser (Einfamilienhzuser)
mit 90 bis 140 m? Grundflache die pragende Umgebung. :

Auch eine straenbegleitende Bauflucht ist durch die Bebauung dieser Stralenseite recht deutlich ausgebil-
det und folglich bei einer Neubebauung der Flurstiicke 204, 205 und 218/1 zu beachten. Damit ist insbeson-
dere auch die zulassige Bautiefe -von der Blossiner Stralle aus gemessen- bestimmt, und zwar auf ca. 25 m
fur Hauptgeb&ude und insgesamt 37 m Tiefe einschlieRlich Nebengeb&ude.

Auf den sich riickwértig weiter anschliefenden Flachen (ab 37 m Tiefe) geht die Prégungswirkung verloren
(keine Nachbarbebauung); die Einbeziehung dieser Grundstticksteile in den Innenbereich dient lediglich der
satzungsrechtlichen Festsetzung von Flachen fiir die Durchfiihrung naturschutzrechtlicher AusgleichsmaR-
nahmen (Eingriffsregelung). Insbesondere ist eine zweireihige Bebauung (Hinterlandbebauung) bzw. —das
Flurstiick 205 betreffend- die Eréffnung einer neuen Baureihe an der Westseite der neuen Stralte auf Basis
dieser Satzung ausgeschlossen. Fur derartige Vorhaben bestiinde Planerfordernis.

Nach der Rechtswirksamkeit dieser Satzung sollen auf den Flurstlicken 204 und 205 je ein Hauptgebsude
errichtet werden kénnen. Die ErschlieRung sowie gesunde Wohn- und Arbeitsverhaltnisse in diesem Bereich
sind gesichert.

1.3.3 Anliegergrundstiicke an der Neuen StraRe (Flurstiicke 216 und 217)

Die ostlich an der Neuen Stralte gelegenen Flurstiicke 216 und 217 sind unbebaut. Nérdlich davon folgen
jedoch noch zwei bebaute Grundstiicke (Flurstlicke 213 und 214), die —vermittelt tiber die dstlich benachbar-
te Bebauung- Bestandteil des Innenbereiches sind. Die dadurch bedingte Freifliche an der Neuen Strale bis
zur Blossiner Strale ist ebenso als AufRenbereich zu bewerten wie die Flurstlicke 204 und 205. Sie ist keine
Baullicke, aber durch die bestehende Umgebungsbebauung baulich geprégt und klar abgegrenzt. Insbeson-
dere begriindet inre Bebauung keine bandartige Siedlungserweiterung an der Neuen StralRe. Unter diesen
Voraussetzungen kann auch diese Freiflache in den Innenbereich einbezogen werden.

! Die unbebauten Flurstiicke 218/1 und 218/2 an der Ostseite der Neuen StraRe wurden im Unterschied zu den Flurstii-
cken 204 und 205 als Bestandteil des Innenbereiches (baulich geprégte Freifliche) beurteilt, da dort der Abstand zwi-
schen Neuer StraRBe und erster Bebauung an der Blossiner Strale (Flurstiick 219/1) nur etwa halb so groB ist und die
bauliche Pragung durch die benachbarte bzw. die auf der gegeniiberliegenden Seite der Blossiner Strale vorhandene
Bebauung starker ist.

Vgl.: ,Auch wenn eine an die ,letzte” Bebauung eines Bebauungszusammenhanges anschlieRende Fliche niemals bebaut war,
kann sie gleichwohl noch zu diesem Bebauungszusammenhang gehdren, weil sie ihn durch besondere topographische Merkma-
le 0.d. zugeordnet ist (vgl. etwa BVerwG — 4 C 75.77-), nach der konkreten 6rtlichen Situation sich also eine bis zu einem be-
stimmiten, in der tatséchlichen Geléndestruktur vorgegebenen Einschnitt reichenden Fortschreibung der vorhandenen Bebauung
gleichsam anbietet oder aufdréngt. Beispiele: Ein vorhandener Bebauungszusammenhang reicht bis auf ,Parzellentiefe” an eine
Strale ... heran, und diese ,Anschlussfléche® wird noch von dieser vorhandenen Bebauung (eindeutig) geprégt, in ihrer Fortent-
wicklung gegentiber dem AuBenbereich aber durch diese ,Einschnitte” eindeutig abgegrenzt...“ (Dr.Helmut Ball, Henning Jade:
Das neue Baugesetzbuch im Bild. Kommentar des aktuellen Bauplanungsrechts. Grundwerk Rechtsstand Marz 2001: WEKA
Baufachverlage GmbH. Kissing, Teil 4/4.5.2 Rd.-Nr.19)
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Eine stralenbegleitende Bauflucht an der Neuen StraRe gibt es nicht. Bei einer Neubebauung der Flurstiicke
216 und 217 bietet jedoch die Bestandsbebauung auf dem Nachbarflurstiick 214 einen geeigneten Mafistab.
Damit ist insbesondere die zul&ssige Bautiefe -von der Neuen StraRRe aus gemessen- bestimmt, und zwar
auf ca. 15 m fiir Hauptgeb&ude und insgesamt 32 m Tiefe einschlieRlich Nebengebaude.

Auf den sich rlickwartig weiter anschlieBenden Flachen (ab 32 m Tiefe) fehlt die Préagungswirkung durch
Bebauung; die hier angrenzenden Grundstticksteile auf den umgebenden Nachbargrundstiicken dienen als
Hausgérten. Die Einbeziehung dieser riickwértigen Flachen in den Innenbereich dient auch hier lediglich der
satzungsrechtlichen Festsetzung von Flachen fiir die Durchfiihrung naturschutzrechtlicher Ausgleichsmal-
nahmen (Eingriffsregelung). Insbesondere ist auch hier eine zweireihige Bebauung (Hinterlandbebauung) auf
Basis dieser Satzung auszuschlieRen.

Nach der Rechtswirksamkeit dieser Satzung sollen auf den Flurstiicken 216 und 217 je ein Hauptgebzude
errichtet werden kénnen. Die ErschlieBung sowie gesunde Wohn- und Arbeitsverhaltnisse in diesem Bereich
sind gesichert.

2 Raumlicher Geltungsbereich

Die in den im Zusammenhang bebauten Ortsteil (unbeplanten Innenbereich) einbezogenen Ergan-
zungsfléchen sind in der zeichnerischen Festsetzung der Satzung mit einer blauen Linie begrenzt.

Der Geltungsbereich fiir die Ergénzungssatzung Blossiner StraRe / Ecke Neue StraRe umfalt danach
zwei Fléchen beidseitig der Neuen Strafle im Einmiindungsbereich in die Blossiner Strafe.

Sie sind 3.300 m? bzw. 3.500 m? groR.

Ergénzungsflache 1
Flurstiicke 204 und 205 Blossiner Weg / Ecke Neue Strale, westlich der Neuen Strae und éstlich
benachbart zum Grundsttick Blossiner Weg 26, unbebaut, 3.300 m?

Erganzungsflache 2

Flurstlicke 217, 219/2 Neue Strale, Ostseite, unbebaut

Flurstlicke 216, 220 Licke zwischen der Blossiner StraRe und den bebauten Grundstiicken
Neue Strafte 1und 2

3 Kartengrundlage

Die zeichnerischen Darstellungen wurden auf der Grundlage der aktuellen Flurkarte und einer Geb&u-
debestandserfassung erarbeitet. Firr die Gebaudedarstellung wurden Daten des Landesvermessungs-
amtes (ATKIS) verwendet.

4 Rechtsgrundiage und Wirkung der Satzung

Die Bestimmung der in den Innenbereich einbezogenen AuRenbereichsflachen (Erganzungsflachen)
erfolgt auf der Grundlage des § 34 Abs.4 Nr.3 BauGB.

»(4) Die Gemeinde kann durch Satzung ...

3. einzelne Auenbereichsgrundstiicke in die im Zusammenhang bebaute Ortsteile einbeziehen,
wenn die einbezogenen Flachen durch die bauliche Nutzung des angrenzenden Bereiches
entsprechend geprigt* sind.“

2 Die Auslegung des Begriffs der ,entsprechenden Pragung” eines in den Innenbereich einbeziehbaren AuRenbereichsgrund-
stiickes ,ist nicht einfach: Denn das Vorhandensein eines im Zusammenhang bebauten Ortsteiles verlangt ja schon — neben
dem Ortsteil-, dass die zu ihm gehérigen Flachen durch die sie jeweils umgebende Bebauung so gepragt sind, dass sich aus
dieser umgebenden Bebauung der Rahmen desjenigen entnehmen Iasst, was auf diesen Flachen gebaut werden darf.
Ubertriige man diese Auslegung des Begriffs der Pragung auf* die Erganzungsflichen nach »§ 34 Abs.4 Satz 1 Nr.3 BauGB,
liefe die Satzungsermachtigung leer, weil nur solche Fliachen in den im Zusammenhang bebauten Ortsteil einbezogen werden
kénnten, die ohnehin schon zu ihm gehérten. Von einer ,entsprechenden Pragung” im Sinne der § 34 Abs.4 Satz 1 Nr.3 BauGB
wird man daher schon ausgehen diirfen, wenn sich die Einbeziehung der fraglichen Flichen — einerseits — als eine angesichts
der natirlichen Gegebenheiten einleuchtenden Fortschreibung einer schon vorhandenen Bebauung darstellt und — andererseits
- eine ggf. schwéchere Pragung durch die (nicht mehr ganzlich umgebende) benachbarte Bebauung durch einzelne ... Festset-



Ergénzungssatzung Wolziger Kolonie ,Blossiner Strafle / Ecke Neue Strake* Seite 7

Die Gemeinde kann danach einzelne AuRenbereichsflichen zusatzlich in die im Zusammenhang be-
bauten Ortsteile einbeziehen, wenn diese einbezogenen Flachen durch die bauliche Nutzung des an-
grenzenden Bereichs entsprechend gepragt sind.

Bei der Einbeziehung von AuRenbereichsflachen in den Innenbereich sind die Ziele und sonstigen
Erfordernisse der Raumordnung und Landesplanung zu beachten. Die beiden Ergénzungsflachen der
Satzung liegen im Siedlungsbereich gemaR Landesentwicklungsplan fiir den engeren Verflechtungs-
raum Brandenburg-Berlin und kollidieren insoweit nicht mit Zielen der Landesplanung.

Ziel der Satzung ist es, eine angesichts der vorhandenen &rtlichen Gegebenheiten einleuchtende Fort-
schreibung der schon vorhandenen Bebauung zu erméglichen. Das hat zur Folge, dass sich die Zulas-
sigkeit von Vorhaben in den Ergénzungsfléachen dann nach § 34 BauGB und nicht mehr nach § 35
BauGB richtet.

Bei den durch Ergénzungssatzung geméaR § 34 Abs.4 Nr.3 BauGB in den Innenbereich einbezogenen
AuBenbereichsflachen werden somit zukiinftig die Grundsétze zur Einordnung und Beurteilung der
Bauvorhaben nach § 34 Abs.1 und 2 BauGB (Zulassigkeitsmerkmale) zugrundegelegt:

»(1) Innerhalb der im Zusammenhang bebauten Ortsteile ist ein Vorhaben zuldssig, wenn es
sich nach Art und MaR der baulichen Nutzung, der Bauweise und der Grundstiicksfliche, die
liber baut werden soll, in die Eigenart der niheren Umgebung einfiigt und die ErschlieBung
gesichert ist. Die Anforderungen an gesunde Wohn- und Arbeitsverhiltnisse miissen gewahrt
bleiben; das Ortsbild darf nicht beeintrichtigt werden.

(2) Entspricht die Eigenart der niheren Umgebung einem der Baugebiete, die in der aufgrund
des § 2 Abs. 5 erlassenen Verordnung [BauNVO - d.Verf.] bezeichnet sind, beurteilt sich die Zu-
lassigkeit des Vorhabens nach seiner Art allein danach, ob es nach der Verordnung in dem
Baugebiet aligemein zuléssig wire; auf die nach der Verordnung ausnahmsweise zuldssigen
Vorhaben ist § 31 Abs. 1 [BauGB - d.Verf.], im iibrigen § 31 Abs. 2 [BauGB - d.Verf.] entsprechend
anzuwenden.*

Im unbeplanten Innenbereich sind Vorhaben entsprechend der tatséchlichen vorhandenen stadtebauli-
chen Situation zulassig; maRgeblich ist "das Einfiigen in die nahere Umgebung" (§ 34 Abs.1 BauGB).
In "homogenen" Baugebieten, die den Baugebietstypen der BauNVO entsprechen, ist die BauNVO
hinsichtlich der Art der baulichen Nutzung anzuwenden. In einem diffus (uneinheitlich) strukturierten
Gebiet ist ein Vorhaben zuldssig, wenn es sich nach Art und MaR der baulichen Nutzung, der Bauwei-
se und der Grundstticksfl&che, die tiberbaut werden soll, in die Eigenart der naheren Umgebung ein-
fugt und die ErschlieRung gesichert ist. Die Anforderungen an gesunde Wohn- und Arbeitsverhaitnisse
mussen gewahrt bleiben, das Ortsbild darf nicht beeintréchtigt werden.

Ein Vorhaben fiigt sich ein, wenn es sich in jeder Hinsicht innerhalb des aus seiner niheren Umge-
bung hervorgehenden Rahmens hélt. Die maRgebende nahere Umgebung reicht dabei soweit, wie
einerseits die Umgebung den bodenrechtlichen Charakter des Baugrundstiickes prégt oder doch be-
einflut und andererseits sich die Ausfiihrung des Vorhabens auf die Umgebung auswirken kann. Der
aus der ndheren Umgebung abzuleitende Rahmen wird durch Art und MaR der baulichen Nutzung,
Bauweise und liberbaubare Grundstiicksflache bestimmt. Ein Vorhaben bleibt unzuldssig, wenn es an
der gebotenen Riicksichtnahme auf die vorhandene Bebauung fehlen 18Rt oder ein &ffentlicher Belang
entgegensteht. Ein Ausgleich von entgegenstehenden Belangen mit positiven anderen Auswirkungen
istim Rahmen des Baugenehmigungsverfahrens nicht zulassig; eine solche "Abwagung" kommt nur
der Gemeinde bei der férmlichen Planung (Bebauungsplan) zu (vgl.u.a. Fickert/Fieseler. BauNVO.
Kommentar: Kohlhammer 1998; S.1068).

zungen aufgrund § 34 Abs.4 Nr.3 Halbs.2 BauGB ausgeglichen werden kann. Dass die Einbeziehung der Flache den bestehen-
den Bebauungszusammenhang abrundet, ist nicht (mehr) erforderlich.” (Broll, Jade, Das neue Baugesetzbuch im Bild, Rechts-
stand Dezember 2001, Teil 4/4.5..2 Seite 15f. Rd.-Nr. 37-39)
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5 Eingriffsminderung und -ausgleich
5.1 Naturrdumliche Situation, Schutzausweisungen

Die Gemarkung Wolzig liegt im Westteil der Naturraumeinheit "Ostbrandenburgisches Heide- und
Seengebiet" und ist Teil des "Dahme-Seen-Gebietes". Geomorphologisch wird der Raum durch aus-
gedehnte Talsandflachen mit flachwelligen Grundmoranenplatten, mittelsteilen kiesigen Endmorénen-
hiigeln, fluviglazialen Rinnentélern, und alluvialen Talniederungen charakterisiert.

Bei den im Siedlungsraum auftretenden Bodengesellschaften handelt es sich vorwiegend um z.T.
grundwasserbeeinflute Sand-Ranker- und Sand - Braunpodsol - Bodengesellschaften, deren gering-
méchtige feinsandige Mutterbodenschicht nur wenig bindige und humose Beimengungen enthalten.
Der Boden weist eine hohe Durchlassigkeit auf und besitzt nur eine geringe Fruchtbarkeit.

Die tiefer liegenden Bodenschichten werden durch Fein-, Mittel- und Grobsande, die z.T. geringe
schluffige Substrate enthalten, bestimmt.

Die innerdrtlichen Freifléchen sind gekennzeichnet von dérflicher Ruderalfiora und durch Géarten.

Nach der Hydrologischen Karte der DDR, Karte der Hydroisohypsen - Grundwasserleiter S1n-W1n,
Blatt 0909-1/2 (K6nigs Wusterhausen/Storkow) liegt der Grundwasserspiegel bei etwa 33,8 mNN.

Bei einer topographischen Héhe von ca. 35,0 bis 35,4 mNN ergibt sich ein durchschnittlicher Flur-
abstand des Grundwassers zwischen 1,20 und 1,60 m. Bedingt durch den geringen Flurabstand und
die vorgefundenen Bodenverhéltnisse besitzt das Grundwasser gegentuber flachenhaft eindringenden
Schadstoffen eine hohe bis sehr hohe Empfindlichkeit.

Die Gemeinde liegt im kontinental geténten Klimagebiet im Nordwesten des Ostbrandenburgischen
Heide- und Seengebietes. Die mikroklimatischen Verhaltnisse werden durch die Lage am Wolziger
See bestimmt.

Die Larmbelastungen und Luftschadstoffemissionen sind gering. Die Hauptbelastung an Larm und
Luftschadstoffen geht von der Friedersdorfer StraRe / HauptstraRe (L40, Abschnitt Friedersdorf-Wolzig-
Kummersdorf-Storkow) aus. Die Verkehrsdichte ist jedoch nicht so stark gestiegen; dass davon unzu-
mutbare Larmbelastungen fiir die Bevélkerung ausgehen kénnen. Mit dem abgeschlossenen Ausbau
eines befestigten Radweges entlang der L40 zwischen Wolzig und Wolzig-Kolonie wurde die Ver-
kehrssicherheit wesentlich erhoht.

Teile der Gemarkung Wolzig, v.a. die Niederungsregionen, sind als Landschaftsschutzgebiet ,Dahme-
Heideseen“ geschiitzt. Die Ortslagen Wolzig-Dorf und Wolziger Kolonie sind nicht in das LSG Dahme-
Heideseen einbezogen worden. Die Grenze des LSG am Ufer des Wolziger Sees ist in der Karte zur
Satzung mit einer griinen Linie nachrichtlich dargestellt (im Bereich des unteren Kartenrandes).

Fur diejenigen Flachen, die nicht in das LSG Dahme-Heideseen einbezogen wurden, besteht der Sta-
tus des (,Alt“-) LSG Teupitz-Kériser Seengebiet weiterhin fort. Der gesamte Ortsteil Wolziger Kolonie
unterliegt somit den landschaftsschutzrechtlichen Bestimmungen. Nach Mitteilung des MLUR vom
27.08.2003 (GZ 83/72/LDS 125 und ...LDS 127) ist die Einbeziehung der Ergénzungsflichen dieser
Satzung in den Innenbereich ,aus der Sicht des Naturschutzes grundsétzlich moéglich.*

Allerdings setzt die rechtskraftige Bekanntmachung dieser Satzung eine férmliche Ausgliederung des
Geltungsbereiches aus dem LSG nach § 28 Abs.8 BbgNatSchG voraus. ,Im vorliegenden Fall er-
scheint ein positiver Abschluf dieses Verfahrens aus Naturschutzsicht mdglich, da die im LSG gelege-
nen Flachen der Satzung nur eine geringe GréRe besitzen, durch bauliche Nutzung vorgepragt sind
und in ihrer gegenwértigen Ausprégung keine besonders schiitzenswerten Biotope erkennen lassen.
Die Flachen sind daher offensichtlich nicht von substantieller Bedeutung fiir das Schutzgebiet* (eben-
da).

Der erforderliche Antrag auf Einleitung eines Ausgliederungsverfahrens wurde gestellt.
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5.2 Festsetzungen zum Ausgleich

Folgende Flurstticke bzw. Flurstiicksteile werden in den Innenbereich einbezogen:

Ergénzungsflache 1:  Flurstliicke 204 und 205 3.300 m?
Kolonie, Blossiner Stralle Ecke Neue Stralte, links

Erganzungsfléche 2: Flurstiicke 216, 217, 219/2 tw. und 220 tw. 3.500 m?
Kolonie, Blossiner Stralle Ecke Neue Stralde, rechts

Mit einer Gesamtflache von 6.800 m2.

Nach der Lage, Pragung und GréRe der Erganzungsfladchen kénnen in den Ergé&nzungsflachen je zwei
(Wohn-) Baugrundstticke® gebildet werden, also insgesamt vier.

§ 7 Abs.1 Satz 1 BbgBO schreibt rechtsverbindlich vor, dass die Bebauung und Versiegelung eines
Grundstlckes nur zuldssig ist, soweit dies flir die zulassige Nutzung oder zur Abwehr von Gefahren
notwendig ist. Die Versiegelung des Bodens oder andere Beeintréchtigungen der Versickerung zur
Grundwasserneubildung durfen nach § 54 Abs.3, 4 BbgWG nur soweit erfolgen, wie dies unvermeidbar
ist. Diese Verpflichtung zur Eingriffsminderung besteht durch Gesetz.

Grundsatzlich verpflichtet § 7 Abs.1 Satz 2 BbgBO die Eigenttiimer und Nutzungsberechtigten von
Grundstucken, die nicht tberbauten Flachen der bebauten Grundstiicke zu bepflanzen oder gértne-
risch anzulegen und zu unterhalten, soweit diese Flachen nicht fiir eine andere zuldssige Verwendung
bendtigt werden.

Zur weiteren Beschrénkung des Eingriffsumfanges wird eine Mindestgrundstiicksgréfle der moglichen

Baugrundstiicke von 700 m? festgesetzt. Damit wird einer abstrakt vorstellbaren, kleinteiligen Parzellie-
rung und Bildung einer gréferen Anzahl von Baugrundstiicken im Satzungsgebiet vorgebeugt:

Festsetzung 1:

Es ist eine Mindestgrundstiicksgréie von 700 m? festgesetzt.

Innerhalb dieser Ergénzungsfiachen sind die —von der jeweiligen Erschlieungsanlage aus gesehen-
rickwartigen Grundstlcksteile als private Griinflachen mit der Zweckbindung ,Flachen zum Ausgleich®
festgesetzt, und zwar im einzelnen:

v.H. der Ergénzungsflachen

in Ergénzungsfldche 1 die Ausgleichsflache 1 1.300 m? 39 %
in Ergdnzungsflédche 2 die Ausgleichsflache 2 1.800 m? 51 %
Summe 3.100 m? 46 %

Als Griinflachen sind diese Grundstticksteile nicht Bestandteil der zur Ermittlung der Grundflachenzahl
mafgeblichen (anrechenbaren) Grundstiicksteile. Mit der Zweckbindung als ,Flachen zum Ausgleich*
sollen sie auch einer Bebauung (Gartenhduser, Schwimmbecken u.dgl.) nicht zugénglich sein.

® Die Bestimmung der Art der zuléssigen baulichen Nutzung (Wohnen, Wochenenderholung etc.) ist nicht Gegenstand der
Satzung. MaRgeblich ist das im Einzelfall zu beurteilende Einfiigen des jeweiligen Vorhabens in die nahere Umgebung.



Ergénzungssatzung Wolziger Kolonie ,Blossiner Stralle / Ecke Neue Stralke” Seite 10

Fir die Erganzungsflachen wird im weiteren textliche Festsetzungen zum Eingriffsausgleich wie folgt
getroffen werden:

Festsetzung 2:

Fiir jeweils 50 m* (iberbauter Fldche ist auf der privaten Griinfliche mit der Zweckbindung
»Fldchen zum Ausgleich* ein Laubbaum zu pflanzen und dauerhaft zu erhalten.

Es werden heimische Obstbdume zur Pflanzung empfohlen.

Nach dieser Vorschrift ist fiir jedes Baugrundstiick je nach baulicher Auslastung mit einer Anpflanzung
von zwei bis vier Baumen zu fordern; bezogen auf die maximal 4 durch die Satzung erméglichte Bau-
grundstiicke in den Ergénzungsflachen ist somit eine Pflanzung von insgesamt etwa 12 Laubbaumen
zu erwarten.

6. Hinweise
6.1 Baumschutz

Ist aufgrund von BaumaRnahmen das Fallen von Bd&umen unumganglich, ist hierzu die Baumschutz-
satzung anzuwenden und nach MaRgabe dieser Satzung eine Ausnahmegenehmigung zu beantragen.
Unabhangig von der Textlichen Festsetzung 2 dieser Abgrenzungs- und Ergénzungssatzung sind fir
den Verlust von Baumen ErsatzmafRnahmen gemaR Baumschutzsatzung durchzufiihren, die dem Wert
der geféllten Bdume entsprechen.

6.2 Schutz des Grundwassers und Anzeigepflicht bei Bohrungen

Gegenuber flachenhaft eindringenden Schadstoffen ist das Grundwasser tiberwiegend nur sehr gering
geschitzt. Die Versickerung von nicht verunreinigtem Niederschlagswasser ist gréRtenteils an Ort und
Stelle moglich.

Im Zusammenhang mit geplanten Bohrungen und Erkundungen durch andere Aufschliisse wird auf die
Anzeige —und Dokumentationspflicht von Bohrungen und Aufschliissen geméss der aktuellen Fassung
des Lagerstattengesetzes vom 04.12.1934 hinzuweisen, die gegeniiber dem LGRB als zusténdige
geologische Landesanstalt zu erfiillen ist.

Soliten im Zusammenhang mit Bauvorhaben Einleitungen von Wasser in Oberflachengewésser erfol-
gen, ist eine einzelfallbezogene Stellungnahme einzuholen.

6.3 Bodendenkmalschutz

Sollten bei Erdarbeiten Bodendenkmale, wie Steinsetzungen, Mauerwerk, Erdverfarbungen, Holzpfahle
oder —bohlen, Tonscherben, Metallsachen, Mlinzen, Knochen u.a. entdeckt werden, sind diese unver-
ztiglich dem Brandenburgischen Landesmuseum fiir Ur- und Frithgeschichte Potsdam (AuRenstelle
Cottbus) oder der unteren Denkmalschutzbehérde der Kreisverwaltung anzuzeigen sind (§ 19 Abs. 1
und 2 BbgDSchG). Die entdeckten Bodendenkmale und die Entdeckungsstétte sind fir mindestens
funf Werktage in unverénderten Zustands zu erhalten (§ 19 Abs.3 BbgDSchG).

Auf die Anzeige- und Dokumentationspflicht geplanter Aufschliisse (Bohrungen) gegentiiber dem LGRB
wird in diesem Zusammenhang hingewiesen.

6.4 Umweltbericht gem. § 2a BauGB

Gemal BauGB diirfen nur ,einzelne Auenbereichsflachen” durch Satzung gemaR § 34 Abs.4 Nr.3
BauGB in den Innenbereich einbezogen werden. Damit ist gesetzlich verankert, dass die Satzung nicht
die in Anlage 1 (Liste UVP-pflichtiger Vorhaben) zum UVPG aufgefiihrten Kriterien (vgl. Anlage 1
Nr.18.7.2; Erfordernis einer standortbezogenen Vorprifung gem. § 3c Abs.1 Satz 1 UVPG bei einer
geplanten Gesamt-Grundfléche von GR > 30.000 m?) erfiillen kann. Eine Umweltvertréaglichkeitsprii-
fung bzw. Standortbezogene Vorpriifung sind nicht erforderlich.



